Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 211/ 2015

Tribunale di Pordenone
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 211 J 2015

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali
Bene: Via Cairoli 4 - Spilimbergo {Pordenone) - 33097

Lotto: 001
Corpo: Abitazione e pertinenze esclusive
Categoria: Abitazione di tipo civile [A2
Dati Catastali: e e o e e e :
foglio 30, particf9, subalterno 13, indirizzo Via Cairoli, piano S1 - 3 - 4, comune
Spilimbergo, categoria A/2, classe i4, consistenza 5’%5 vani, superficie Totale: 144 mgq
Totale escluse aree scoperte: 144 mq, rendita € 772,30

Bene: Via Cairoli 6 - Spilimbergo (Pordenone) - 33097

Lotto: 002
Corpro: Abitazione e pertinenze esclusive
Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]
Dati Catastali: e G
foglio 30, particella 94, subaiterno 16, indirizzo Via Cairoli 6, piano 1, comune
Spilimbergo, categoria A/2, classe 4, consistenza 4 vani, superficie Totale: 127 mq Totale
esciuse aree scoperte: 127 maq, rendita € 475,14,
Categoria: Magazzini e locali di deposito
Dati Catastali e i :
foglio 30, particella 94, subalterno 35, indirizzo Via Cairoli 2, piano S1, comune
Spilimbergo, categoria C/2, classe 2, superficie Totale: 3 mg, rendita € 1,24,
Categoria: Magazzini e Jocali di deposito [C2
Dati Catastali: g .
foglio 30, particella 94, subalterno 38, indirizzo Via Cairoli Z, piano $1, comune
Spilimbergo, categoria C/2, classe 2, superficie Totale: 2 mq, rendita € 1,24

Bene: Via San Francesco 19 - Spilimbergo (Pordenone) - 33097

Lotto: 003
Corpo: Abitazione e pertinenze esclusive
Categoria: Abitazione di tipo civi
Dati Catastali: S B D R ER
foglio 29, particella 29, subalterno 10, indirizzo Via San Francesco 18, piano T .
comune Spilimbergo, categoria A/2, classe 2, consistenza & vani, superficie Totale: 121
mq Totale escluse aree scoperte: 117 maq, rendita € 511,29

2. Possesso
Bene: Via Cairoli 4 - Spilimbergo (Pordenone} - 33097

Lotto: 001
Corpo: Abitazione e pertinenze esclusive
Possesso: Occupato con titolo
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Bene; Via Cairoli 6 - Spilimbergo (Pordenone) - 33097

Lotto: 002

Corpo: Abitazione e pertinenze esclusive
Possesso: Occupato con titolo

Bene: Via San Francesco 19 - Spilimbergo (Pordenone) - 32097

Lotto: 003

Corpo: Abitazione e pertinenze esclusive
Possesso: Libero

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via Cairoli 4 - Spilimberge (Pordenone) - 33097

Lotto: 001
Corpo: Abitazione e pertinenze esclusive
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

7
Bene: Via Cairoli 6 - Spilimbergo {Pordenone} - 33097
Lotto: 002
Corpo: Abitazione e pertinenze esclusive ’
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
Bene: Via 5an Francesco 19 - Spilimbergo {Pordenane) - 33087
Lotto: 003
Corpo: Abitazione e pertinenze esclusive
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
Creditori iscritti
Bene: Via Cairoli 4 - Spilimbergo {Pordenone) - 33097
Lotto: 001
Corpo: Abitazione e pertinenze esclusive
Creditori iscritti: Banca Popolare di Vicenza S.c.p.a.
Bene: Via Cairoli 6 - Spilimbergo {Pordenone) - 33097
Lotto: 002
Corpo: Abitazione e pertinenze esclusive
Creditori Iscritti: Banca Popolare di Vicenza S.c.p.a.
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Bene: Via San Francesco 19 - Spilimbergo {Pordenone) - 33097

Lotto: 003

Corpo; Abitazione e pertinenze esclusive
Creditori Iscritti: Banca Popolare di Vicenza $.c.p.a.

5. Comproprietari

Bene: Via Cairoli 4 - Spilimbergo (Pordenone) - 33097

Lotto: 001

Corpo: Abitazione e pertinenze esclusive
Comproprietari: Nessuno

Bene: Via Cairoli 6 - Spilimbergo (Pordenone) - 33097

Lotto: 002

Corpo: Abitazione e pertinenze esclusive
Comproprietari: Nessuno

Bene: Via San Francesco 19 - Spilimbergo {Pordenone) - 33097
Lotto: 003
Corpo: Abitazione e pertinenze esclusive

Comproprietari: Nessuno

Misure Penali

Beni: Via Cairoli 4 - Spilimbergo {Pordenone) - 33007

Lotto: 001

Corpo: Abitazione e pertinenze esclusive
Misure Penali: NO

Beni: Via Cairoli 6 - Spilimbergo {Pordenone) - 33097

Lotto: 002

Corpo: Abitazione e pertinenze esclysive
Misure Penali: NO

Beni: Via San Francesco 19 - Spilimbergo {Pordenone) - 33097
Lotto: 003

Corpo: Abitazione e pertinenze esclusive
Misure Penali: NO
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7. Continuita delle trascrizioni
Bene: Via Cairoli 4 - Spilimbergo (Pordenone) - 33097
Lotto:; 001

Corpo: Abitazione e pertinenze esclusive
Continuita delle trascrizioni: §i

Bene: Via Cairoli 6 - Spilimbergo (Pordenone) - 33097

Lotto: 002
Corpo: Abitazione e pertinenze esclusive
Continuita delle trascrizioni: S

Bene: Via San Francesco 19 - Spilimbergo {Pordenone) - 33097

Lotto: 003
Corpo: Abitazione e pertinenze esclusive
Continuita delle trascrizioni: 51

8. Prezzo
Bene: Via Cairoli 4 - Spilimbergo (Pordenone) - 33097

Lotto: 001
Prezzo da libero: £ 118.600,00
Prezzo da occupato: € 106.700,00

Bene: Via Cairoli 6 - Spilimbergo {(Pordenone} - 33097
Lotto: 002

Prezzo da libero: € 113.700,00

Prezzo da occupato: € 102.300,00

Bene: Via San Francesco 19 - Spilimbergo {Pordenone) - 33097

Lotto: 003
Prezzo da fibero: € 80.800,00
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 Beniinspilimbergo (Pordenone)
 loultfrazone
o ViaGairolig o oo

Lotto: 001

La documentazione ex art. 567 ¢.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore 3l pignoramento risulta completa? $i

1. IDENTIFICAZIONE DEi BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

ldentificativo corpo: Abitazione e pertinenze esclusive,
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via Cairoli 4

- Piena proprieta

“Eventuali compraoprietari: Nessuno

identificato al catasto Fabbricati;

intestazione: T o S I [y foglio 30,
particella 94, subalterno 13, indirizzo Via Cairoli, piano S1 - 3 - 4, comune Spilimbergo,
categoria A/2, classe 4, consistenza 6,5 vani, superficie totale 144 mq totale escluse aree
scoperte 144 mq, rendita € 772,10

Derivante da: Variazione del 09.11.2015 - inserimento in visura dei dati di superficie

Conformita catastale:
Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):

Caratteristiche zona: in centro storico di pregio

Area urbanistica: residenziale a traffico limitato con parcheggi scarsi

La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria

Importanti centri limitrofi: Udine a 30 km e Pordenone a 35 km.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Attrazioni paesaggistiche: non specificato

Attrazioni storiche: non specificato

Principali collegamenti pubblici: Autostazione di Spilimbergo 500 m, Stazione ferroviaria dj
Casarsa della Delizia 20 km, Aeroporto di Ronchi dei Legionari 70 km, Aeroporto di Treviso 100
km, Aeroporto di Venezia 110 km,

3. STATO DI POSSESSO:;

Occupato da . & con
contratto di locazione stipulato in data 10.10.2013 per I'importo di euro 280,00 con cadenza
mensile, registrato a Pordenone il 25.10.2013 al n. 1189 serie 3, tipologia contratto: 4 + 4,
scadenza 30.09.2017, prima data utile per comunicare la disdetta del contratto: 31.03.2017
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Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare - n. 211 / 2015

H canone di locazione & considerato vile ai sensi delf’art. 2923 comma 2 c.c.

Il canone di locazione mensile di € 280,00 non & adeguato alle caratteristiche dellimmobile e
risulta inferiore di un terzo al "giusto prezzo” stimato dallo scrivente in € 500,00

i contratto & stato stipulato jn data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria attiva a favore di Banca Popolare di Vicenza S.c. p.a. contro §
B derivante da concessione a garanzia di finanziamento fendzarse a rogito di
notaio Lucia Peresson di Udine in data 23.07.2003 ai nn. 9843/3634, iscritto/trascritto in data
29.07.2003 al n. 2561, importo ipoteca: € 1.130.000,00, Importo capitale: £ 565.000,00.

- Trascrizione pregiudizievole:

Pignoramento a favore di Banca Popolare di Vicenza S.c. p.a. controe : i
derivante da: verbale di pignoramento immobili notificato dalI'Uﬁ"cza!e Gludlz;ar;o Trsbunale

di Pordenone in data 13.07.2015 al n x_la?o iscritto/trascritto a Pordenone in data 07.08.2015 ai

nn. 10591/7463.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie dnnue di gestione dell'immobile: € 280,00 '
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 561,16 anno 2015, € 102,64 anno
2014, € 215,27 anno 2013
Millesimi di proprieta; 32,96
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Attestazione Prestazione Energetica: Presente
Indice di prestazione energetica: 60,93 KWh/mg anno
Classe energetica: B

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

da ante ventennio al 13.01. 2012
titolare/proprietario: _ e _ TR e L, ¥ n
forza di atto di dmsxonearogato di nota;o Severmo Plrozz; d; Pordenone in data 21 OS 1593 ai nn.
45404/13181, registrato a Pordenone in data 10.03.1993 al n. 1730, trascritto a Pordenone in
data 04.06.1993 ai nn. 6288/4902.

dal 13.01.2012 al 21.01.2014
titolare/proprietario: ‘ e ;
forza di trasformazrone di socuetaarogtto di notaio Mana Carmela Ressa di Padova in data
13.01.2012 al n. 233876, registrato a Padova in data 20.01. 2012 al n. 1055.

dal 21.01.2014 ad oggi {attuale/i proprietario/i)
titolare/proprietario: i ) _ :
forza di trasfofmazione di s soc:etaarogrtodt notaio Claudio Voipe di Fontans
21.01.2014 al n. 14446 - trascritto a Pordenone in data 20.02.2014
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Rapporto di stima Esecuzione immaobiliare - 0. 211 £ 2015

PRATICHE EDILIZIE:
Concessione Edilizia n. 118/92

tntestazione:m per Javori di risanamento conservativo di un edificio ad
uso commerciale, direzionale e residenziale, rilascio in data 13.10.1992, abitabilitd/agibilita in

data 13.01.2000

Concessione Edilizia n. 74/93
Intestazione: GGG ariante alla Concessione edilizia n. 119/92 rilasciata in
data 13.10.1992 per lavori di risanamento conservativo di un edificio ad uso commerciale,
dErezionéle e residenziale, rilascio in data 24.11.1993, abitabilita/agibilit3 in data 13.01.2000

Concessione Edilizia n, 119/92v2
Intestazione: T, scconda variante alla Concessione edilizia n. 119-92
rilasciata in data 13.10.1992 per lavori: di risanamento conservativo di un edificio ad uso
commerciale, direzionale e residenziale, presentazione in’data 28.03.1995 al n. di prot. 4463,
rilascio in data 29.11.1995, abitabilita/agibilita in data 13.01.2000

Conformitd edilizia;
Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

Conformita urbanistica

Strumento urbanistico |P.R.G.C. aggiornato alla variante n. 45 in vigore dal 20.11.2014

In forza della delibera: |del Consiglio Comunale n. 41 del 18.04.2000

Zona omogenea: A/CS - Ambito del centro storico
Sottozona A2 - immobili assoggettabili a interventi di conservazione
tipologica

art. O delle Norme tecniche di attuazione - Ambito del centro storico

1. Uambito del centro storico di Spilimbergo comprende "area monumentale del Castello, il
Duomo e il nucleo urbano derivato dall'impianto medioevale.

2.1n tale ambito il PRGC si attua attraverso PRPC di iniziativa pubblica da redigersi con
struttura, concezione e normativa unitaria, che potra essere elaborato ed approvato anche
per fasi successive attraverso | comparti e subcomparti indicati nel grafico ALLEGATO 1 alle
Norme di Attuazione. | perimetri indicati da tale grafico potranng essere modificati
unicamente per includere e/o escludere strade, spazi pubblici, parcheggi, ecc. '

3. La finalita éenerafa del PRPC unitario dell’ambito del centro storico dovra essere quella di
indicare le modalita ed i tipi di intervento edilizio ed urbanistico atti a promuovere ['ottimale
utilizzazione del complesso storico inteso come elemento organico, e perseguire Fuso
appropriato dell'ares in oggetto, il rispetto, la salvaguardia e la valorizzazione delle sue
peculiart  caratteristiche storico-morfologiche, nell'ottica di una rivitalizzazione e
conservazione attiva dello stesso. F

4. 11 PRPC dovra analizzare sotto I'aspetto qualitativo, funzionale e tipologico il rapporto tra gli
edifici e le aree libere di pertinenza, definendone i criter, le potenzialita di utilizzazione, di
trasformazione e gli eventuali incrementi volumetrici previsti dalle norme delle singole
soltozone.

5 Le modalitd di intervento dovranno uniformarsi alle indicazioni relative alle sottozone
omogenee cosi come indicate nef grafico ALLEGATO 2 alle Norme di Attuazione. Le categorie
di intervento potranno essere modificate in sede di redazione del PRPC, in relazione alie
risultanze delle specifiche analisi condotte. Parimenti il PRPC potra anche individuare sotto-
categorie esplicative rispetto alle categorie di intervento indicate.
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Sottozona A2 - immobili assoggettabili a interventi di conservazione tipologica

Costituita dagli edifici i cui caratteri tipologici sono rappresentativi del complesso urbanistico

del centro storico, di cui costituiscone 'elemento di continuitd ambientale e architettenica.

In tale sottozona gli interventi saranno finalizzati a:

- conservare o recuperare Forganismo edilizio dal punto di vista morfologico {impianto
urbanistico originale), strutturale’e igienico

- assicurare la funzionalitd degli edifici, conservando e/o ripristinando i caratteri tipologici,
storico-culturali o documentali degli stessi

- conservare e/o ripristinare il sistema dei percorsi pedonali e delle aree libere nel rispetto
delle tipojogie originarie, delle aigerature di pregio, degli elementi architettonici di valore,
con [utilizzazione di elementi edilizi originali {sottopassi, porticati, acciottolati, ecc.},
eliminando in modo organico le eventuali barriere architettoniche,

I volumi e le altezze non dovranno superare quelle preesistenti alla data di adozione della

presente Variante, computate senza tenere conto delle sovrastrutture di epoca recente prive

di valore storico e artistico. &

6. In tutte le sottozone, eschusa la sottozona Al, saranno consentite meoedifiche della
destinazione d'uso degli immobili secondo quanto previsto dali’art.8 delle Norme di
Attuazione, fatta eccezione per le destinazioni d'uso di cui al punto ¢} del 1° comma
dell’art.8. Le destinazioni d’uso di cui al punto e} del 1° comma dell'art.8, sons consentite
unicamente al piano interrato ed al piano terra.

7. It PRPC, in accordo con le previsioni del Piano Urbano del Traffico, dovra fornire precise
indicazioni relativamente all'accessibilita e allorganizzazione dei parcheggi, rapportandoii
alle funzioni residenziali, commerciali, direzionali e di servizio e aile aree pedonali, indicando
la salvaguardia e lo sviluppo dei percorsi porticati e pedonali, sotto F'aspetto tipologico e
funzionale, al fine di garantire Ia fluida e sicura continuita della rete dei percorsi pedonali efo
ciclabili.

8. Qualora, con interventi di nuova costruzione, si proceda alla realizzazione di nuove superfici
commerciali nell’'ambito del lotto di pertinenza dell’esercizio commerciale o in prossimita
dello stesso © in area idonea entro un raggio di 200 mi di percorso, dovranno essere previste
aree da riservare a parcheggi stanziali e di relazione, in misura non inferiore al 30% della
superficie di vendita, il PRPC in relazione ad uno studio dettagliato dell’accessibilita e
dell’organizzazione dei parcheggi e delle relazioni intercorrenti fra te funzioni residenziali e
terziarie presenti nel centro storico potra elevare tale distanza fino a 500 m! di percorsg, o,
sulla base di specifiche previsioni localizzative e/o normative comunali potra prevedere la
monetizzazione degli stessi. Il PRPC potra individuare, verificata Foggettiva impossibilits a
reperire aree per parcheggio all'interno del centro storico, quota parte dei parcheggi
necessari all’'esterno del centro storico nelle aree individuate dat PRGC.

9. Nelle more dell'adozione del PRPC saranno consentiti gli interventi di restauro nella
sottozona Al e unicamente gli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria sugli
edifici esistenti, nel rispetto delle indicazioni tipologiche delle altre sottozone.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Altro

H comune di Spilimbergo (PN} in data 27.05.2016 ha rilasciato certificato di adempimento delle
prescrizioni del prowedimenti sanzionatori con il quale si attesta che I'immobile esecutato
attualmente non & oggetto di alcun provvedimento sanzionatorio per violazione delle norme in
materia urbanistica.
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 211 / 2015
Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto Abitazione e pertinenze esclusive

Unita immobiliare ad uso abitativo facente parte di un maggior fabbricato condominiale elevato su
complessivi 6 piani di cui 5 fuori terra e 1 interrato.

L'appartamento si sviluppa su 2 piani (terzo e guarto mansardato) collegati tra loro da scala interna.

Zona giorno al piano terzo formata da ampio open-space adibito a cucina-soggiorno, un bagno e un
sottoscala adibito a ripostiglio.

Zona notte al piano quarto formata da n. 3 camere da letto e bagno collegati da disimpegno.

Completa 'unita immobiliare una cantina ubicata al piano interrato.

1. Quota e tipolo

ia del diritto

W Picna proprieta

Fventuali comproprietari: Nessuno

Caratteristiche generali:

ubicato ai piani terzo, quarto e interrato

data di costruzione antecedente al 1° settembre 1967

ristrutturazione nell’anno 2000

altezza interna del piano terzo di circa 2,50 m

altezza media del piano quarto di circa 2,45 m

altezza del piane interrato di cirea 2,40 m

l'intero fabbricato & composto da n. 6 piani complessivi di cui fuori terra n. 5 e di cui interratin. 1

Punitd immobiliare si presenta in buone condizioni generali e di manutenzione, si evidenziano solo delle
infiltrazioni di acqua meteorica al piano interrato

Caratteristiche strutturali {per quanto accertabile):

Copertura tipologia: a falde
materiale: legno
condizioni: buone

Fondazioni tipologia: travi continue rovesce
materiale: ¢.a.
condizioni: buone

Scale tipologia: a rampe parailele
materiale: ¢.a.
ubicazione: interna
servoscala: assente
condizioni: buone
Solai tipologia: legno
condizioni: buone
Strutture verticali materiale: c.a.
condizioni: buone

Componenti edilizie e costruttive (per guanto accertabile);

infissi esterni tipologia: anta singola e lucernari vasistas
materiale: legno con vetrocamera
protezione: inesistente
condizioni: buone
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Infissi interni
Manto di copertura

Pareti esterne

Pavimentazione interna
Portone di ingresso

Rivestimento

Scale

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 211 / 2015

tipologia: a battente
materiale: legno tamburato
condizioni: buone

materiale: tegole in cotto

coibentazione: pannelli termo-assorbenti
condizioni: buone

materiale: muratura di mattoni pietrame
coibentazione: pannelli termo-assorbenti
rivestimento: intonaco di cemento
condizioni: buone

materiale: misti
condifioni: buone

tipologia: blindato anta singola a battente

materiale: ferro

condizioni: buone

materiale: Intonaco al civile

condizioni; buone

note: bagni e ripostiglio presentanc un rivestimento in piastrelle
posizione: a rampe parallele

condizioni: buone

impianti (per guanto accertabile):

Antenna ricezione televisiva

Antifurto

Ascensore

Citofonico

Condizionamento

Elettrico

Energia sclare

Fognatura

Gas

tipologia: terrestre
condizioni: buone
conformita: dichiarazione di conformita non presente

tipologia: non presente

tipologia; a fune
condizioni: buone
conformita: dichiarazione di conformita non presente

tipologia: audio
condizioni: discrete
conformita: certificato di conformita non presente

tipologia: non presente

tipologia: sottotraccia

tensione: 230V

condizioni: buone

conformita: certificato di conformita presente
tipologia: non presente

tipologia: separata

rete di smaltimento: tubi in PVC

recapito: collettore o rete comunale
ispezionabilita : buona

condizioni: discrete

conformita: certificato di conformita non presente

tipologia: sottotraccia
alimentazione: metano
condizioni: buone
conformita: certificato di conformita presente
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idrico tipologia: sottotraccia
alimentazione: diretta da rete comunale
condizioni: discrete
conformita: certificato di conformit non presente

Telefonico tipologia: non presente

Termico tipologia: autonomo
alimentazione: metano
diffusori: termosifoni
condizioni: discrete
conformita: certificato di conformit3 presente

informazioni relative al calcolo della consistenza:

Per la determinazione della consistenza degli immobili uno degli elementi pill importanti & Ia
determinazione della superficie commerciale del'immobile, che si ottiene omogenegizzando, con opportuni
coefficienti di ragguaglio {indici mercantili) le superfici accessorie a quella principale. A tale scopo vengono
seguiti | criteri di misurazione e di calcolo della superficie proposti dall’Agenzia del Territorio.

S T ghnarfieie
O LT
C Efﬁqe“te 4 egirivalente .
. e superficie
vani principali e accessori diretti {piano terzo) P 58,00 1,00 58,00
reale lorda
| principali i diretti (piano quarto mansardato} superficie 81,00 0,30 72,90
vani principali e accessori diretti (p quarto ma reale lorda , 2 ,
pertinenze accesserie esclusive a servizie dell'unita principale superficie
{quali cantine, soffitte, locali deposito a simifari) reale lorda 6,00 0,25 1,50
non comunicanti con unita principale
132,40

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criteri e fonti:
Per la valutazione del bene immobile lo scrivente ha ritenuto di utilizzare |l metodo di stima
sintetico comparativo assumendo come parametro il prezzo medio unitario, riferito alla superficie
commerciale, praticato in zona per compravendite di immobili simili, per caratteriste intrinseche ed
estrinseche, a quello oggetto di esecuzione. Tale metodo si basa sy ricerche di mercato effettuate
locaimente presso operatori del settore immobiliare, colleghi liberi professionisti, associazioni di
categoria e osservatori mercato immobiliare.
Diversamente si & ritenuto opportuno non utilizzare il metodo di stima analitica per capitalizzazione
del reddito, in guanto considerato i momento di perdurante incertezza economica, la stasi del
mercato immobiliare e la frequente inadeguata remunerazione del capitale investito, non sussiste
corrispondenza fra il reddito di un bene economico ed il valore capitale corrispondente.
Elenco fonti:
Catasto di Pordenone
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone
Ufficio tecnico di Comune di Spilimbergo (PN)
Osservatorio del Mercato Immohbiliare » Agenzia delle Entrate
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8.3
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Borsino immobiliare Provincia di Pordenone » F.LM.AA.
Operatori locali nel settore immobiliare {liberi professionisti, agenzie immobiliari, amministratori di

condominio, ecc)

Parametri medi di zona per destinazione d'uso residenziale - tipol

ogiza abitazioni civilj

Osservatorio del Mercato Immobiliare Agenzia delle Entrate: 800

Borsino immobiliare F.LM.A.A.: 600 - 1.000 €/mg

Operatori locali nel settore immobiliare: 900 < 1.300 £/mqg

Valutazione corpi:

Il parametro medio di zona fornito dall’Osservatorio del Mercato Immoh
si riferisce a uno stato con
pil alto, per tale motivo si ritiene

Entrate {800 + 1.100 £/mq)
$0no accertate condizioni generali di livello
aumento del 20%
e 1.320€/mq.

alle guotazioni di cui 50pra, ne consegue un val

1.100 £/mq

iliare deli’Agenzia delle
servativo "normale”, nel caso in esame si
congrueo applicare un

ore di mercato compreso tra 960

In considerazione deli'attuale stasi del settore edilizig immobiliare, deli'et, posizione, finiture e
condizioni dell'immabile, si ritiene equo applicare il valore unitario di 1.200 £/mq.
operatori locali nel settore immobiliare (liberi

Detta quotazione rientra tra i valori forniti da

professionisti, agenzie immobiliari, amministrator

i di condominio, ecc) per compravendite di

immobili simili.
e_qui\_ﬁéiégt"é :
vani principali e accessori diretti (piano terzo) 58,00 € 1.200,00 £ 65.600,00
vand principali e accessori diretti {piano quarto mansardato} 72,90 £€1.200,00 £ 87.480,00
pertinenze accessorie esciusive a servizic deil'unita principate
{guali cantine, soffitte, locali deposito e similari} 1,50 €1.200,00 € 1.800,00
Aon comunicant! con unita principale

L prinee J

Stima sintetica comparativa parametrica del CoTpo

Valore corpo

Valore aceessori

Valore complessivo intero

Valore complessivo diritto e quota

Adeguamenti e correzioni della stima;
Riduzione del valore de| 25%, dovuta all'immediate
€ per assenza di garanzia per vizi come da disp. del

Rimborso forfettario di eventuali spese condominia

anteriore alla vendita:

Prezzo base d'asta del lotto:

zza della vendita giudiziaria

G.E. {min.15%

)

liinsolute nel biennio

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato™:

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™:

Valore immobile af netto delle decurtazioni nelio stato di fatto in cui si trova:

€ 158.880,00
€ 158.880,00

£0,00
€ 158.880,00
€ 158.830,00

€35.720,00

€561,15

€ 118,598,824
€ 106.700,00
€ 118.600,00
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- Localita/Frazione

. Beniin Spilimbergo (Pordenone)

Lotto: 002

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

S. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Abitazione e pertinenze esclusive.
Abitazione di tipo civile {A2] sito in Via Cairoli 6

Guota e tipologia del diritto

Piena proprietd

ventuali comproprietari: Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

particella 94, subalterno 16, indirizzo Via Cairoli 6, piano 1, comune Spilimbergo, categoria A/2,
classe 4, consistenza 4 vani, superficie totale 127 mq totale escluse aree scoperte: 127 mq,
rendita € 475,14

Derivante da: Variazione del 09.11.2015 - inserimento in visura dei dati di superficie

ldentificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: W foglio 30,
particella 94, , irofi 2, piano 51, comune Spilimbergo, categoria
C/2, classe 2, superficie totale 3 mq, rendita € 1,24
Derivante da: Variazione del 09.11.2015 - inserimento in visura dei dati di superficie

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: e i i % foglio 30,
particella 94, subalterno 38, indirizzo Via Cairoli 2, piano 51, comune Spilimbergo, categoria
C/2, classe 2, superficie totale 2 mq, rendita € 1,24

Derivante da: Variazione del 09.11.2015 - inserimento in visura dei dati di superficie

Conformiti catastale:

Song state riscontrate le seguenti irregolarita: planimetria catastale non conforme allo stato
dei luoghi

Regolarizzabili mediante: variazione catastale

Descrizione delle opere da sanare: realizzazione vano aggiuntive mediante tramezzature
interne

Oneri per ottenere la conformita catastale: € 800,00

Per quanto sopra NON si dichiara |a conformita catastate
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10.DESCRIZIONE GENERALE(OQUARTIERE E ZONA):

Caratteristiche zona: in centro storico di pregio

Area urbanistica: residenziale a traffico limitato con parcheggi scarsi

La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria

Importanti centri limitrofi: Udine a 30 kmm e Pordenone a 35 km.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Attrazioni paesaggistiche: non specificato

Attrazioni storiche: non specificato

Principali collegamenti pubblici: Autostazione di Spilimbergo 500 m, Stazione ferroviaria di
Casarsa della Delizia 20 km, Aeroporto di Ronchi dei Legionari 70 km, Aeroporto di Treviso 100
km, Aeroporto di Venezia 110 km,

11.5TATO DI POSSESSO:

Occupato da o . O Sy T . .
. : tratto di iecazsone strpulato in data 22 02 2010 per {'importo di
euro 450,00 con cadenza mensile, regist{ato a Pordenone il 24.02.2010 al n. 268 serie 3, tipologia
contratto: 4 + 4, scadenza 31.03.2018, prima data utile per comunicare la disdetta del contratto:
30.09.2017

il canone di locazione non & considerato vile ai sensi dell'art. 2923 comma 3 c.c.

Il canone di locazione mensile di € 450,00 & adeguato alle caratteristiche dell’immobile e non
risulta inferiore di un terzo al "giusto prezzo” fimato dallo scrivente in € 480,00. ;

Il contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento.

12.VINCOLI ED ONER! GIURIDICE:

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca volontaria attiva a favore di Banca Popolare di Vicenza S.c. p.a. contro i
#9 derivante da concessione a garanzia di finanziamento fondiario, a rogito di

notaio Lucia Peresson di Udine in data 23.07.2003 ai nn. 9843/3634, iscritto/trascritto in data

29.07.2003 al n, 2561, importo ipoteca: £ 1.130.000,00, Importo capitale: € 565.000,00.

- Trascrizione pregiudizievole:
ignoramento a favore di Banca Popolare di Vicenza S.c.p.a. contro Lo
derivante da: verbale di pignoramento immabili notificate dall’ Uma!e Gmdmano Tribunale
di Pordenone in data 13.07.2015 al n. 1470, iscritto/trascritto a Pordenone in data 07.08.2015 ai
nn. 10591/7463.

13.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 360,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 815,02 anno 2015, € 149,07 anno
2014, € 312,66 anno 2013

Millesimi di proprieta: 47,37 (sub 16 appartamentoj - 0,25 {sub 35 cantina) - 0,25 (sub 38 cantina)
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: 61,11 KWh/mg anno

Classe energetica:
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14, ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

da ante ventennio al 13.01.2012

titolare/proprietario: e e e -
forza di atto di divisione a rogito di notaio Severino Pirozzi di Pordenone in data 21.05.1993 ai nn.

45404/13181, registrato a Pordenone in data 10.03.1993 al n. 1730, trascritto a Pordenone in
data 04.06.1993 ai nn. 6298/4902.

dal 13.01.2012 a! 21.01.2014

forza di trasformazione a rogito di notaio Claud Volpe di Fontanafredda Jin data
21.01.2014 2l n. 14446 - trascritto a Pordenone in data 20.02.2014

15.

151

L

PRATICHE EDILIZIE:

Concessione Edilizia n, 119/92
intestazione: |NGCGNNCININNY o (avori di risanamento conservativo di un edificio ad
uso commerciale, direzionale e residenziale, rilascio in data 13.10.1992, abitability/agibilita in
data 13.01.2000

Concessione Edilizia n. 74/93

Intestazione: variante alla Concessione edilizia n. 119/92 rilasciata in
data 13.10.1937 mento conservativo di un edificio ad uso commerciale,
direzionale e residenziale, rilascio in data 24,11.1993, ab%tabilité/agibi!it‘a‘_in data 13.01.2000

Concessiode Edilizia n. 119/92V2
Intestazione: (GG WIS scconda variante alla Concessione edilizia n. 119-92
rilasciata in data 13.10.1992 per lavori: di risanamento conservative di un edificio ad uso
commerciale, direzionale e residenziale, presentazione in data 28.03.1995 al n. di prot. 4463,
ritascio in data 29.11.1995, abitabilita/agibilita in data 13.01.2000

&
i

Concessione Edilizia n. 11/97
Intestazione: er lavori di variazioni interne di suddivisione della proprietd e

mutamento delle unita immobiliari dal piano interrato e terra, presentazions in data 28.01.1997
al n. di prot. 1379, rilascio in data 23.04.1997

Autorizzazione Edilizia n. 2002A004
B per lavori di modifica di destinazione d’uso da ufficio ad appartamento

Intestazione; :
con tramezzature interne, presentazione in data 08.10.2001 al n. di prot, 023165, rilascio in data
28.01.2002 al n. di prot. 023165

Conformita edilizia:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: opera realizzata con lievi difformita rispetto ai
progetti edilizi approvati

Regolarizzabili mediante: sanatoria edilizia

Descrizione delle opere da sanare: realizzazione vano aggiuntivo mediante tramezzature interne

Cneri per ottenere la conformita edilizia: € 1.000,00
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Note: Tale importo & da intendersi del tutto indicativo, precisando che il sottoscritto non
garantisce in alcun modo I'effettiva sanabilita delle opere abusive o Ia necessita di provvedere al
ripristino dello stato dei luoghi come da progetto edilizio originario assentito.

Per quanto sopra NON si dichiara la conformith edilizia p

Conformita urbanistica

 Strumento urbanistico : P.R.G.C. aggiornato alla variante n. 45 in vigore dal 20.11.2014

In forza della delibera: |del Consiglio Comunale n. 41 del 18.04.2000

Zona omogenea{: A/CS - Ambito del centro storico

Sottozona A2 - immobili assoggettabili & interventi di conservazione
itipoéogéca

art. 3 delle Norme tecniche di attuazione - Ambite del centro storico

1.

L'ambito del centro storico di Spilimbergo comprende 'area monumentale del Castello, il

Duomg e il nucleo urbano derivato dall'impianto medioevale. :

In tale ambito il PRGC si attua attraverso PRPC di iniziativa pubblica da redigersi con

struttura, concezione e normativa unitaria, che potra essere elaborate ed approvato anche

per fasi successive attraverso i comparti e subcomparti indicati nel grafico ALLEGATO 1 alle

Norme di Attuazione. | perimetri indicati da tale grafico potranno essere modificati

unicamente per includere e/o esciudere strade, spazi pubblici, parcheggi, ecc.

La finalita generale del PRPC unitario dell’ambito del centro storico dovra essere quella di

indicare le modalita ed i tipi di sntervento edilizio ed urbanistico atti a promuovere

Fottimale utilizzazione del compteéso storico inteso come elemento organico, e perseguire

Fuso appropriato dell'area in oggetto, il rispetto, la salvaguardia e la valorizzazione delle

sue peculiari caratteristiche storico-morfologiche, nellottica di una rivitalizzazione e

conservazione attiva dello stesso.

it PRPC devrd analizzare sotto Faspetto gualitativo, funzionale ¢ tipologico  rapporto tra

gli edifici’e le aree libere di pertinenza, definendone i criteri, le potenzialita di utilizzazione,

di trasformazione e gli eventuali incrementi volumetrici previsti dalle norme delle singole

sottozone.

Le modalita di intervento dovranno uniformarsi alle indicazioni relative alle sottozone

omogenee cosi come indicate nel.grafico ALLEGATO 2 alle Norme di Attuazione. Le

categorie di intervento potranno essere modificate in sede di redazione del PRPC, in

relazione alle risultanze delle specifiche analisi condotte. Parimenti il PRPC potra anche

individuare sotto-categorie esplicative rispetto alle categorie dj intervents indicate.

Sottozona A2 ~ immobili assoggettabili a interventi di conservazione tipologica

Costituita daghi edifici i cui caratteri tipologici sono rappresentativi del complesso

urbanistico del centrogtorico, di cui costituiscono I'elemento di continuita ambientale e

architettonica. In tale sbttozona gli interventi saranno finalizzati a:

- conservare o recuperare 'organismo edilizio dal punto di vista morfologico (impianto
urbanistico originale), strutturale e igienico

- assicurare la funzionalita degli edifici, conservando e/o ripristinando i caratteri tipologici,
storicozculturali o.documentali degli stessi

- conservare e/o ripristinare il sistema dei percorsi pedonali e delle aree libere nel rispetto
delle tipologie originarie, delle alberature di pregio, degli elementi architettonici di
valore, con lutilizzazione di elementi edilizi originali (sottopassi, porticati, acciottolati,
ecc.), eliminando in modo organico le eventuali barriere architettoniche.

P'volumi e le altezze non dovranno superare guelle preesistenti alla data di adozione della

presente Variante, computate senza tenere conto delle sovrastrutture di epoca recente

prive di valore storico e artistico.

In tutte le sottozone, esclusa la sottozona Al, saranno consentite modifiche della

destinazione d’'uso degli immobili secondo Gquanto previsto dall’art.8 delie Norme di

Pag. 17
Ver. 3.2.1
Edicom Finance 51}



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 211 / 2015

Attuazione, fatta eccezione per le destinazioni d’'uso di cui al punto ¢} del 1° comma
dell’art.8. Le destinazioni d'uso di cui al punto e} del 1° comma dell'art.8, sono consentite
unicamente al piano interrato ed al piano terra.

7. 11 PRPC, in accordo con le previsioni del Piano Urbano del Traffico, dovra fornire precise
indicazioni relativamente all’accessibilitd e allorganizzazione dei parcheggi, rapportandoli
alle funzioni residenziali, commerciali, direzionali e di servizio e alle aree pedonali,
indicando [a salvaguardia e lo sviluppo dei percorsi porticati e pedonali, sotto I'aspetto
tipologico e funzionale, al fine di garantire la fluida e sicura continuitd della rete dei
percorsi pedonali efo ciclabili.

8. Qualora, con interventi di nuova costruzione, si proceda alla realizzazione di nuove
superfici commerciali nell’ambito del lotto di pertinenza dellesercizio commerciale o in
prossimita dello stesso o in area idonea entro un raggio di 200 ml di percorso, dovranno
essere previste aree da riservare a parcheggi stanziali e di relazione, in misura non inferiore
al 30% della superficie di vendita. Il PRPC in relazione ad uno studio dettagliato
dell’accessibilitd e dell’organizzazione dei parcheggi e delle relazioni intercorrenti fra le
funzioni residenziali e terziarie presenti nel centro storico potra elevare tale distanza fino a
500 ml di percorso, o, sulla base di specifiche previsioni localizzative efo normative
comunali potra prevedere la monetizzazione degli stessi. Il PRPC potra individuare,
verificata I'oggettiva impossibilitd a reperire aree per parcheggio all'interno del centro
storico, quota parte dei parcheggi necessari all’esterno del centro storico nelle aree
individuate dal PRGC.

9. Nelle more dell'adozione del PRPC saranno consentiti gli interventi di restauro nella
sottozona Al e unicamente gli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria sugli
edifici esistenti, nel rispetto delle indicazioni tipologiche delle altre sottozone.

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

15.3 Altro
Il comune di Spilimbergo (PN} in data 27.05.2016 ha rilasciato certificato di adempimento delle
prescrizioni dei provvedimenti sanzionatori con il quale si attesta che Iimmobile esecutato
attualmente non & oggetto di alcun provvedimento sanziohatorio per violazione delle norme in
materia urbanistica.

.~ Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cuf al bunto Abitazione e peitinehze esclusive

Unita immobiliare ad uso abitativo ubicata al primo piano di un maggior fabbricato condominiale elevato su
complessivi 4 piani di cui 3 fuori terra e 1 interrato.

L'appartamento risulta formato da ingresso, ampio open-space adibito a cucina-soggiorno, n. 2 camere da
letto, n. 2 bagni e disimpegno.

Completano il lotte di vendita due cantine ubicate al piano interrato, identificate catastalmente al foglio 30
mappale 94 subalterni 35 e 38, nella cantina sub 35 sono presenti impianti condominiali tra cui i contatori
dell'acqua.

1. Quota e tipologia del diritto
: ' ' Piena propriet3

Eventuali comproprietari: Nessuno

Caratteristiche generali:
ubicato al piane primo e interrato
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data di costruzione antecedente al 1° settembre 1967

ristrutturazione nell’'anno 2000

altezza interna del piano primo di circa 2,50 m

altezza del piano interrato di circa 2,40 m

l'intero fabbricato & composto da n. 4 piani complessivi di cui fuoriterra n. 3 e di cui interratin. 1

Funita immobiliare si presenta in buone condizioni generali e di manutenzione, si evidenziano solo delle
infiltrazioni di acqua meteorica al piano interrato

Caratteristiche strutturali (per quanto accertabile):
Copertura tipologia: a falde
materiale: legno
condizioni: buone
Fondazioni tipologia: travi continue rovesce
materiale: c.a.
condizioni: buone

Solai tipologia: laterocemento tipo bausta
condizioni: buone

Strutture verticali materiale: c.a.
condizioni: buone

Componenti edilizie e costruttive {per quanto accertabile):

Infissi esterni tipologia: anta singola
materiale: legno con vetrocamera
protezione: scuretti
materiale protezione: legno
condizioni: buone

Infissi interni tipologia: a battente
materiale: legno tamburato
condizioni: buone

Manto di copertura materiale: tegole in cotto
coibentazione: pannelli termo-assorbenti
condizioni: buone

Pareti esterne materiale: muratura di mattoni
coibentazione: pannelli termo-assorbenti
rivestimento: intonaco di cemento
condizioni: buone

Pavimentazione interna materiale: misti
condizioni: buone

Portene di ingresso tipologia: blindato anta singola a battente
materiale: ferro
condizioni: buone

Rivestimento materiale: Intonaco al civile

condizioni: buone
note: bagnii angolo cucina e disimpegno presentano un
% rivestimentosin piastrelle

H

tmpianti E{per quanto accertabile):

Antenna ricezione televisiva tipologia: terrestre
condizioni: buone
conformita: dichiarazione di conformita non prasente
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conformita: dichiarazione di conformita non presente

Antifurto tipologia: non presente

Ascensore tipologia: a fune
condizioni: buone

Citofonico tipologia: audio

Condizionamento

Elettrico

Energia solare

Fognatura

Gas

ldrico

Telefonico

Termico

condizioni: discrete
conformita: certificato di conformita non presente

tipologia: non presente

tipologia: sottotraccia

tensione: 230V

condizioni: buone

conformita: certificato di conformita non presente

tipologia: non presente

tipologia: separata

rete di smaltimento; tubi in PVC

recapito: collettore o rete comunale
ispezionabilita : buona

condizioni: discrete

conformita: certificato di conformita non presente

tipologia: sottotraceia

alimentazione: metano

condizioni: buone

conformita: certificato di conformita non presente

tipologia: sottotraccia

alimentazione: diretta da rete comunale
condizioni: discrete

conformita: certificato di conformita non presente

tipologia: non presente

tipologia: autonomo

alimentazione: metano

diffusori: termosifoni

condizioni: discrete

conformita: certificato di conformita non presente

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Per la determinazione della consistenza degli immobili uno degli elementi piu importanti & Ia

determinazione della superficie commerciale dell’j

mmobile, che si ottiene omogeneizzando, con opportuni

coefficienti di ragguaglio {indici mercantili) le superfici accessorie a guella principale. A tale scopo vengono

seguiti i criteri di misurazione e di calcolo della superficie proposti dall'Agenzia del Territorio.

| Superfic

. Parametro. Coefficiente | - PP
e G g equivalente
vani principali e accessori diretti {piano terzo} superficie 128,00 1,00 128,00
reale forda
pertinenze accessorie esclusive a servizio delfunita principale -
. . § . N . superficie
{quali cantine, soffitte, locali deposito e simitari} e lord 5,00 0,25 1,25
non comunicanti con unita principale reale jorda
129,25
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16. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DELLOTTO:

16.1 Criteri e fonti:
Per Iz valutazione del bene immobile lo scrivente ha ritenuto di utilizzare il metodo di stima
sintetico comparativo assumendo come parametro il prezzo medio unitario, riferito alla superficie
commerciale, praticato in zona per compravendite di immobili simili, per caratteriste intrinseche ed
estrinseche, a quello oggetto di esecuzione. Tale metodo si basa su ricerche di mercato effettuate
localmente presso operatori del settore immobiliare, colleghi liberi professionisti, associazioni di
categoria e osservatori mercato immobiliare.
Diversamente si & ritenuto opportuno non utilizzare il metodo di stima analitica per capitalizzazione
del reddito, in quanto considerato H momento di perdurante incertezza economica, la stasi del
mercato immobiliare e la frequente inadeguata remunerazione del capitale investito, non sussiste
corrispondenza fra il reddito di un bene economico ed il valore capitale corrispondente.
Elenco fonti:
Catasto di Pordenone
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pordenone
Ufficio tecnico di Comune di Spilimbergo (PN}
Osservatorio del Mercato immobiliare » Agenzia delle Entrate
Borsino immobiliare Provincia di Pordenone « F.LM.AA.
Operatori locali nel settore immobiliare (liberi professionisti, agenzie immobilari, amministratori di
condominio, ecc) ‘
Parametri medi di zona per destinazione d'uso residenzizle - tipologia abitazioni civili
Osservatorio def Mercato Immobiliare Agenzia delle Entrate: 800 + 1.100 £/mq
Borsino immobiliare F.1.M.A.A.: 600 - 1.000 £/mg
Operatori locali nel settore immobiliare: 900 + 1.300 €/mq

16.2 Valutazione corpi:
Il parametro medio di zona fornito dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle
Entrate (800 + 1.100 €/mq) si riferisce a uno stato conservativo "normale”, nel caso in esame si
sono accertate condizioni generali di livello pill alto, per tale motivo si ritiene congruo applicare un
aumento del 20% alle quotazioni di cui sopra, ne consegue un valore di mercato compreso tra 960
e 1.320 €/mq.
In considerazione dell'attuale stasi del settore edilizio immobiliare, dell'etd, posizione, finiture e
condizioni dell'immobile, si ritiene equo applicare il valore unitario di 1.200 £/maq.
Detta quotazione rientra tra i valori forniti da operatori locali nel settore immobiliare (liberi
professionisti, agenzie immobiliari, amministratori di condominio, ecc) per compravendite di
immobili simiki.

;Vaﬁ_si_‘é Unitario. |

vani principali e accessaori diretti {piana terza} 128,00 € 1.260,00 € 153.600,00

pertinenze accessorie esclusive a servizio dell'unita principaie
{quali cantine, soffitte, locall deposito e similari) 1,25 £1.200,00 € 1.500,00
non comunicanti con unita principale

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 155.100,00
Valore corpo € 155.100,00
Valore accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 155.100,00
Valore complessivo diritto e quota € 155.100,00
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16.3 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 25%, dovuta allimmediatezza della vendita giudiziaria
e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. { min.15% )
Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immohile in virtis del
fatto che il valore delia quota non coincide con la quota del valore:
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio £815.02
anteriore ailla vendita: ’

€ 38.775,00

£0,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: £ 1.800,00

16.4 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: €113.709,98
Prezzo di vendita del lotto neilo stato di "occupato™: € 102.300,00
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™: € 113.700,00
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~ BeniinSpilimbergo (Pordenone)
. Localitd/Frazione L
. ViaSanFrancesco19 o o

Lotto: 003

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? i
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

17 IDENTIFICAZIONE DEf BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificative corpo: Abitazione e pertinenze asclusive,
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via San Francesco 19

Guota e tipologia del diritto

Piena proprieta

‘Eventuali comproprietari: Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:
particella 279, subalterno 106, indirizzo Via San Francesco 19, piano T - 2, comune Spilimbergo,
categoria A/2, classe 2, consistenza 6 vani, superficie totale 121 mg totale escluse aree
scoperte 117 mq, rendita € 511,29 ‘

Derivante da: Variazione del 09.11.2015 - inserimento in visura dei dati di superficie

Conformita catastale:

Song state riscontrate le seguenti irrepolarita: planimetria catastale non conforme alla stato
dei luoghi

Regolarizzabili mediante: variazione catastale

Descrizione delle opere da sanare: chiusura dei 2 terrazzi esposti a sud-est mediante
installazione di serramenti in alluminio e vetro

Oneri per ottenere la conformita catastale: € 800,00

Per gquanto sopra NON si dichiara ia conformita catastale

18.DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Caratteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti.

La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria

Importanti centri limitrofi: Udine a 30 km e Pordenone a 35 km.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Attrazioni paesaggistiche: non specificato

Attrazioni storiche: non specificato

Principali collegamenti pubblici: Autostazione di Spilimbergo 500 m, Stazione ferroviaria di
Casarsa della Delizia 20 km, Aeroporto di Ronchi dei Legionari 70 km, Aeroporto di Treviso 100
km, Aeroporte di Venezia 110 km
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19.5TATO DI POSSESSO:

tibero

20.VINCOL] ED ONER! GIURIDICE:

- Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca volontar:a attiva a favore di Banca Popolare di Vicenza S.c.p.a. contro St

Secerivante da concessione a garanzia di finanziamento fondiario, a rog;ts ch notalo Luc:a
Peresscn di Udine in data 23.07.2003 ai nn. 9843/3634, iscritto/trascritto in data 29.07.2003 al n.
2561, importo ipoteca: € 1.130.000,00, importo capitale: € 565.000,00.

- Trascrizione pregiudizievole:
P:gnoramento a favore di BANCA POPOLARE DI VICENZA S.c.p.a. contro 'f:}-i--'- o i
o % Derivante da: verbale di pignoramento immobili notificate dall’ Ufficiale Giudiziario

nbuna{e di Pordenone in data 13.07.2015 al numero 1470 iscritto/trascritto a Pordenone in
data 07.08.2015 ai nn. 10591/7463.

- Altra limitazione;

Citazione del 24.06.2008 al n. 6959 a favore d:F I
. L S derivante da domanda giudiziale perrevoca atti soggett; a

trascrtzzone Tnuna e di Pordenone del 11.06.2008.

#

21. ALTRE INFORMAZION! PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 400,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 266,39
Millesimi di proprietd: 116,567

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

indice di prestazione energetica: 186,66 KWh/mq anno
Classe energetica: F

22.ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

da ante ventenpio al 14.02.2002
titolare/ proprietario

5 i forzadt attodl compravendlta a rog;todtmdataleﬂ? 1966 trascritto a
Pordenone in data 02.09.1966 al n 16700

dat 14.02.2002 al 13.03.2002

: denuncia di successione; regnstratoa aniago in data 21.08.
nn. 18/456 - trascritto a Pordenone in data 12.06.2003 al n. 6270.

dal 13.03.2002 al 12.06.2003
titolare/proprietario:

7 ~ dsntto dtabltazmne mforza dlattodl compravend:ta
a roglto di notaio Annaltsa Gandolﬂ d| Splismbergo {PN} in data 13.03.2002, trascritto a Pordenone
in data 15.03.2002 al n. 3454,
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titolare/proprietario;

¥ (diritto di abqtaz:one) in forza d| atto dr compravendrta a mgsto di notaio

“ Peresso i Udme in data 12.06.2003 ai nn. 9735/3584, registrato a Udine in data
26.06.2003 ai nn. 574/2, trascritto a Pordenone in data 17.06.2003 ai nn. 9727/6499.

dal 19.01.2009 al 13.01.2012

titolare/proprietario: S e
dmtto di abltazmne alla nuda propr;eta

el in forza di riunione del¥

dal 13.01.2012 a1 21.01 2014

titolare/propristario:

in forza di trasformaz:onedl socsetaarogate d: notasoMarla Carme!a Ressadi Padova in data
13.01.2012 ai nn. 233876, registrato a Padova in data 20.01.2012 al n. 1055 ; i

%

dal 21.01.2014 ad oggi (attuale/i proprietario/i

titolare/proprietario: |
forza di trasformazione di

society notaio Cadio Volp di Fontanafredda (PN) in data

21.01.2014 al n. 14446, trascritto 2 Pordenone in data 20.02.2014

23.

23.1

AMLRE

, i 2
PRATIC% EDHIZIE:

Licenza edilizia n. 196-68

Non e stato possibile acquisire presso I'Ufficio Tecnico del comune di Spilimberge copia delfa
Licenza Edilizia in quanto risulta smarrita. Attraverso I'Ufficio Tecnico ATER di Pordenone & stato
possibile recuperare copia del progetto edilizio e dell’autorizzazione di abitabilita.
Abitabilitd/agibilits in data 09.05.1960

Autorizzazjone Edilizia pratica n. 32A210M
Intestazione: e B cer lavori di sostituzione impianto di riscaldamento, presentazione in
data 20.07.1992 al n. di prot 11169, rifascio in data 23.07.1992 al n. di prot. 11169

Autorizzazione Edilizia pratica n, 92A269M
Intestazione: N8 < lavori di installazione onfissi esterni in alluminio per risparmio
energetico, presentazzone in data 07.10.1992 al n. di prot. 15212, rilascio in data 27.10.1992 al n.
di prot. 15212

g, %

Conformita edilizia:

20no state riscontrate le seguenti irregolarita: opera realizzata con lievi difformita rispetto ai
progetti edilizi approvati

Regolarizzabili mediante: sanatoria edifizia

Descrizione delle opere da sanare: chiusura del terrazzo collegato al soggiorno medlante
installazione di serramente in alluminio e vetro

Oneri per ottenere la conformita edilizia: € 1. 000,00

Note: Tale importo & da intendersi de! tutto indicativo, precisando che il sottoscritte non
garantisce in a!cun modo 'effettiva sanability delle opere abusive o la necessita di provvedere
al ripristino dello stato dei luoghi come da progetto edilizio originario assentito. -

Per quanto sopra NON si dichiara Ia asonform:ta edilizia

{
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23.2 Conformita urbanistica
Strumento urbanistico | P.R.G.C. aggiornato alla variante n. 45 in vigore dal 20.11.2014

N in forzé dellagelibera: !del Consiglio Comunale n. 41 del 18.04.2000

Zona omogenea: B/3 di completamento urbano

art. 17 delle Norme tecniche di attuazione - zone di completamento urbano

1. La zona B3 & costituita dalle aree delf edilizia residenziale a media densita.

2. Nella zona B3 i PRGC si attua con procedura diretta.

3. Nella zona B3 gli interventi edilizi dovranno rispettare i seguﬁti parametri:

- indice di fabbricabilita fondiaria 2,00 me/mg

- rapporto di copertura 0,5 mg/mg

- distanze dalle strade 5,00 ml 5
- distanze dai confini 5,00 mi {e comungue non inferiore all’altezza del fabbricato)
- distanza tra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti 10,00 ml

- altezza 12,50 ml

4. Le destinazioni d’uso diverse dalla residenza non potranno superare il 40% della superficie
utile complessiva. &

5. Nel caso di lotti saturi, o prossimi alla saturazione deWindice di fabbricabilita *fondiaria
massimo previsto dal comma precedente, saranno comungue consentiti ampliamenti, una
tantum, in misura non superiore al 5% della superficie utile esistente, degli edifici costruiti
antecedentemente all'adozione della variante n.19 al PRGC,

Per quanto sopra si dichiara ta conformita urbanistica

23.3 Altro
It comune di Spilimbergo {PN) in data 27.05.2016 ha rilasciato certificato di adempimento delle
prescrizioni dei provvedimenti sanzionatori con il quale si attesta che immobile esecutato
attualmente non & oggetto di alcun provvedimento sanzionatorio per viclazione delle norme in
materia urbanistica.

Descrizione: Ab;ta'zibhe'_'di {Ep_o civile [A2] di cui al punto Abitazione e pertinenze esclusive - S =

¥

Unita immobiliare ad uso abitativo ubicata al secondo piano di un maggior fabbricato condominiale elevato
su 4 piani fuori terra. £

L'appartamento risulta gormato da ingresso, cucina, soggiorno, disimpegno, n. 3 camere da letto, bagne,
ripostiglio e n. 3 terrazzi di cui 2 trasformati in verande.

Completa I"'unita immobiliare un locale ubicata al piano terra utilizzabile come autorimessa e/o cantina.

1. Quota e tipologia del diritto
1/1 difE : o

f Piena proprieta

‘Eventuali comproprietari: Nessuno

Caratteristiche generali:

ubicato ai piani secondo e terra

anno di costruzione: 1960

altezza interna del piano secondo di circa 2,70m

altezza media del piano terra di circa 2,30m

l'intero fabbricato & composto da n. 4 piani complessivi di cui fuori terra n. 4 e di cui interratin. 0

Funita immobiliare si presenta in condizioni generali e di manutenzione discrete/normali in linea con
analoghi immohili presenti in zona
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Caratteristiche strutturali {per quanto accertabile}:

Copertura

Fondazioni

Solai

Strutture verticali

tipologia: a falde

materiale: ¢c.a.

condizioni: discrete

tipologia: travi continue rovesce
materiale: c.a.

condizioni: discrete

tipelogia: laterocemento
condizioni: discrete

materiale: muratura

condizioni: discrete

Componenti edilizie e costruttive {per quanto accertabile):

infissi esterni

Infissi interni

Manto di copertura

Pareti esterne

Pavimentazione Interna

Portone di ingresso

Rivestimento

tipologia: ante a battente

materiale: legno con singolo vetro

protezione: tapparelie

materiale protezione: plastica

condirioni: sufficienti

note: i serramentl con cui sono stati realizzati le chiusure dei
terrazzi sono realizzati in alluminio e vetro

tipologia: a battente
materiale: legno tamburato
condizioni: sufficienti
materiale: tegole in cotto
coibentazione: inesistente
condizioni: discrete

materiale: muratura di mattoni
coibentazione: inesistente
rivestimento: intonaco di cemento
condizioni: discrete

materiale: misti

condizioni: sufficienti

tipologia: anta singola a battente

materiale: legno

condizioni: sufficienti

materiale: Intonaco al civile

condizioni: sufficienti

note: bagno e cucina presentano un rivestimento in piastrelle

Impianti {per quanto accertabile): ?

Antenna ricezione televisiva

Antifurto
Ascensore

Citofonico

Condizionamento

tipologia: terrestre

condizioni: sufficienti

conformita: dichiarazione di conformita non presente
tipologia: non presente

tipologia: non presente

tipologia: audio

condizioni: sufficienti

conformita: certificato di conformita non presente
tipclogia: non presente
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Elettrico tipologia: sottotraccia
tensione: 230V
condizioni: sufficienti
conformita: certificato di conformita non presente

Energia solare tipologia: non presente

Fognatura tipclogia: separata
rete di smaltimento: tubi in piombo
recapito: fossa biologica
ispezionabilita : sufficiente
condizioni: discrete
conformita: certificato di conformita non presente

Gas tipologia: sottotraccia
alimentazione: metano
condizioni: sufficienti
conformita: certificato di conformita non presente

idrico tipologia: sottotraccia
alimentazione: diretta da rete comunale
condizioni: sufficienti
conformita: certificato di conformita non presente

Telefonica tipologia: non presente

Termico tipologia: autonomo
alimentazione: metano
diffusori: termosifoni
condizioni: sufficienti
conformita: certificato di conformita non presente

Informazioni relative al calcolo delfa consistenza;

Per la determinazione della consistenza degli immobili uno degli elementi pill mportanti & la
determinazione della superficie commerciale dell'immobile, che si ottiene omogeneizzando, con opportuni
coefficienti di ragguaglio (indici mercantili} le superfici accessorie a quella principale. A tale scopo vengono
seguiti i criteri di misurazione e di calcolo della superficie proposti dall'Agenzia del Territorio

Destinazione : ef:::f:ar{;:te
vani principali e accessori diretti superficie 111,00 1,00 111,00
reate lorda
pertinenze accessorie esclusive di ornamento all'unita principale cuperfici
. - - . .. . [-i8
{guali balcont, terrazze, portici, tettoie e similari) parhicie 6,00 0,30 1,80
. . sk reale lorda
comunicanti con unitd principale
pertinenze accessorie esclusive di ornamento all unity principale Hici
{quali verande e simitari) ::;f"” b’f:; 7,00 0,60 4,20
comunicanti con unita principale N
garage, autorimessa, box e similari superticie 26,00 0,50 13,00
reale lorda
130,00
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24, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

24.1 Criteri e fonti:
Per la valutazione del bene immobile lo scrivente ha ritenuto di utilizzare il metodo di stima
sintetico comparativo assumendo come parametro il prezzo medio unitario, riferito alla superficie
commerciale, praticato in zona per compravendite di immobili simili, per caratteriste intrinseche ed
estrinseche, a quello oggetto di esecuzione. Tale metodo si basa su ricerche di mercato effettuate
localmente presso operatori del settore immobiliare, colleghi liberi professionisti, associazioni di
categoria e osservatori mercato immobiliare.
Diversamente si & ritenuto opportuno non utilizzare il metodo di stima analitica per capitalizzazione
del reddito, in quanto considerato il momento di perdurante incertezza economica, {a stasi del
mercato immobiliare e la frequente inadeguata remunerazione del capitale investito, non sussiste
corrispondenza fra il reddito di un bene economico ed il valore capitale corrispondente.
Elenco fonti:
Catasto di Pordenone
Conservatoria dei Registri Immaobiliari di Pordenone
Ufficio tecnico di Comune di Spilimbergo (PN)
Osservatorio del Mercato Immobiliare = Agenzia delle Entrate
Borsing immobiliare Provincia di Pordenone » FLM.AA.
Operatori locali nel settore immobiliare {liberi professionisti, agenzie immobiliari, amministratori di
condominie, ecc)
Parametri medi di zona per destinazione d'uso residenziale - tipologia abitazioni civili
Osservatorio del Mercato Immobiliare Agenzia delle Entrate: 700 + 1.000 £/mq
Borsino immobiliare F.ILM.A.A.: 600 - 900 €/mqg
Operatori locali nel settore immobiliare: 700 + 1.000 €/mg

24.2 Valutazione corpi:
Il parametro medio di zona fornito dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenria delle
Entrate (700 + 1.000 €/mq) si riferisce a uno stato conservativo "normale”, net caso in esame si
sono accertate condizioni che portano a considerare accettabile il range di valori proposto.
in considerazione dell'attuale stasi del settore edilizio immobiliare, delf'eta, posizione, finiture ¢
condizioni deli'immobile, si ritiene equo applicare il valore unitario di 850 €/mq.
Detta quotazione rientra tra i valori forniti da operatori locali nel settore immobiliare {liberi
professionisti, agenzie immobiliari, amministratori di condominio, ecc) per compravendite di
immabili simili.

' "\_h_'a!ére.Unitario

vani principali e accessori diretti 111,00 € 850,00 € 54,.350,00

pertinenze accessorie esclusive di ornamento ali'unita principale
{quali balconi, terrazze, portici, tettoic e similari) 1,80 £ 850,00 € 1.530,60
eomunicanti con unita principale

pertinenze accessorie esclusive di ornamento alf'units principale

{quali verande e similari) comunicanti con unita principale 4.20 850,00 £3.570,00
garage, autorimessa, box e similari 13,00 € 350,00 € 11.050,00
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Stima sintetica comparativa parametrica del corpo
Valore corpo

Valore accessori

Valore complessivo intero

Valore complessivo diritto e quota

24.3 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 25%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria

e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. { min.15% )
Riduzicne del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtl del
fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore:
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio
anteriore aila vendita:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale;

24.4 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™:

ALLEGATI

Lotti 061 002 003

Certificato di adempimento delle prescrizioni dei provvedimenti sanzionatori
Estratti per riassunto dai registri degli atti di matrimonio

Norme di attuazione P.R.G.C.

Lotti 001 002

Atto di provenienza

Concessione edilizia n. 119-92 rilasciata in data 13.10.1992
Concessione edilizia n. 119-92V2 rilasciata in data 29.11.1995
Concessione edilizia n. 74-93 rilasciata in data 24.11.1993
Elaborato planimetrico

Elenco subalterni

Estratto di mappa

Lotto 001

Attestato di prestazione energetica

Autorizzazione di abitabilita rilasciata in data 13.01.2000
Contratto di locazione

Bocumentazione fotografica

Planimetria catastale

Planimetria rilevata

Visura storica per immobile

Lotto 002

Attestato di prestazione energetica

Autorizzazione edilizia n. 2002A004 rilasciata in data 29.01.2002
Concessione edilizia n. 11-97 rilasciata in data 23.04.1897
Contratto di locazione

€ 110.500,00
€ 110.500,00

€0,00
€ 110.5006,00
€ 110.500,00

£ 27.625,00

€0,00

£ 256,00

£ 1.800,00

€ 80.809,00

£ 80.800,00
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Documentazione fotografica
Planimetria rilevata
Planimetrie catastali

Visure storiche per immaobile

Lotto 003

Attestato di prestazione energetica

Atto di provenienza

Autorizzazione di abitabilita rilasciata in data 09.05.19860
Autorizzazione edilizia pratica n. 92A210M rilasciata in data 23.07.1992
Autorizzazione edilizia pratica n. 92A269M rilasciata in data 27.10.1992
Documentazione fotografica

Estratto di mappa

Planimetria catastale

Progetto edilizio

Visura storica per immaobile

Pordenone, 12 agosto 2016

L'Esperto alla stima
ing. Marco fannuccelli
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